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大家还记得8月中旬小夏给大家介绍过的华夏北京保障房REIT（508068）吗？当
时，华夏北京保障房REIT在公开认购的第一天就遭到投资者抢购，仅8月16日当天
，公众投资者累计有效认购规模已超过初始募集规模上限，因此不得不提前结束。
可见，投资者对公募REITs投资热情高涨。

近日，公募REITs市场再迎好消息！
华夏合肥高新创新产业园REIT（简称华夏合肥高新产园REIT）正式获证监会发行批
文，成为全市场第18单获批的公募REITs，同时也是全市场第5单产业园REITs。

小夏今天就来跟大家聊聊，
华夏合肥高新产园REIT的投资价值如何？是否值得大家关注？
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公募REITs大幅跑赢同期沪深300

还是先来复习一下公募REITs的定义，就是通过募集众多投资者的资金，用于投资
不动产资产来获得收益，与股票和债券相比，具有相对中等风险、中等收益的特征
。目前我国试点的公募REITs均属于基础设施公募REITs，是国际通行的配置资产，
具有高派息、流动性较高、收益相对稳定等特点。

自2021年6
月21日公募REITs上市以
来，市场表现相当不错，尤其是在A股市场
震荡的背景下，获得了很大一部分稳健型投资者的青睐。具体来看，目前13只有收
益数据的公募REITs成立以来平均收益为0.70%，有9只成立以来收获了正收益；在
近一
年时间里
，9只成立时间超
过一年的公募REITs平均收益为0.62
%，而同期沪深300指数下跌17.37%。（数据来源：wind，截至2022.09.02）

（数据来源：wind，统计区间：2021.09.02-2022.09.02）
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以小夏家的公募REITs为例，华夏越秀高速REIT
成立于2021年12月3日，成立以来累计回报为1.26%
，同期沪深300指数下跌17.14%。今年4月13日成立的华夏中国交建REIT和8月22
日成立的华夏北京保障房REIT，由于成立时间太短暂无法统计收益数据。从这几单
公募REITs的收益情况和同期市场
表现就能看出，
公募REITs在震荡市中的确
表现出了较强的“抗震”能力
。结合此前市场火爆的认购情况来看，公募REITs的投资价值得到广泛认可。（数
据来源：wind，截至2022.09.02）

02

华夏合肥高新产园REIT投资价值如何？

复盘了公募REITs上市以来的表现，咱们再来看看近日获批的华夏合肥高新产园REI
T投资价值如何？从类别来看，它属于产业园REITs
。目前我国现有国家级产业园区超过5
50家，基础资产
数量多、规模大、种类丰富，此前已经上市的4只产业园类项目都处于经济较发达
地区，项目资质好，具有高派息、信息披露完善等优点，为投资者带来了比较可观
的收益。（数据来源：华泰证券，2022.05.21）

当然了，产业园REIT
s的投资价值主要还是取决于底层资产，
而华夏合肥高新产园REIT的底层资产具有三个鲜明特点：

一是项目质地好。
华夏合肥高新产园REIT的底层资产是合肥创新产业园
一期项目，项目初步评估值合计为13.51亿元。合肥创新产业园位于首批国家级高
新区之一的合肥高新区
，是合肥综合性国家科学中心的核心区，在全国169家国家级高新区综合排名中连
续七年位居前十名，培育了科大讯飞、四创电子
等具有自
主知识产权的高科
技企业。（注：项目初步评估值数据
以100%收益法为评估方法，在2022年3月31日估值基准日下）
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二是名企入驻，出租率高且租金来源较稳定
。合肥创新产业园一期项目的租户主要来自电子信息、先进制造及现代服务等行业
，目前入驻企业包括国盾量子、思科
中国、科创中光等知名企业均为行业头部企业，创新创业属性强，承租能力也强，
租金来源稳定。截至2022年3月末，项目合并口径出租率为88.08%，2019至2021
年出租率均超过86%，出租率稳定且保持稳健上升态势。

三是未来发展潜力大
。项目底层资产地处皖江城市带，属于承接产业转移示范区、合芜蚌自主创新综合
试验区，园区内企业能够充分享受各类国家政策支持，为底层资产的未来发展提供
了较大的助力。
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华夏基金在管公募REITs数量规模均位居市场首位

除了底层项目质地好、潜力大，
华夏合肥高新产园REIT还是合肥高新股份有限公司、中信证券
、华夏基金强强联合推出的精品REITs项
目
。华夏基金在2015年就组建了专门的REITs团队开展相关研究储备，目前更是设立
了基础设施与不动产投资部，拥有超过10位专业的基金经理和投资研究人员，专门
负责REITs项目投资和投后运营。目前国内一共发行了17单公募REITs，其中华夏基
金就承包了三单，包括华夏越秀高速REIT、华夏中国交建REIT和华夏北京保障房RE
IT，在管公募REITs规模超127亿元，在管公募REITs数量和规模都位居市场首位。

最后小夏想给各位投资者们一个
衷心的建议，今年A股
震荡大、赚钱难度大几乎已经成为共识，
如果想提高自身投资组合的抗波动能力，不妨可以考虑一下公募REITs。

风险提示：1、本基金与投资股票或债券的公募基金具有不同的风险收益特征，其
预期风险和收益高于债券型
基金和货币市场基金，低于股票型基金
，属于中高风险品种，具体风险评级结果以基金管理人和销售机构提供的评级结果
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为准。2、本基金为基础设施基金，大部分资产投资于基础设施项目，具有权益属
性，受经济环境
、运营管理等因素影响，基础设
施项目市场价值及现金流
情况可能发生变化，可能引起本基金价格波动，甚至存在基础设施项目遭遇极端事
件（如地震、台风等）发生较大损失而影响基金价格的风险。3、本基金在基础设
施之外投资固定收益资产
，可能面临信用风险、利率风
险、收益率曲线风险、利差
风险、供需风险和购买力风险。4、本基金采取封闭式运作，不开通申购赎回，只
能在二级市场交易，存在流动性不足的风险。5、本基金存在其他与公募基金相关
的风险和与基础设施项目相关的风险，详见招募说明书等法律文件。6、基金管理
公司不保证本基金一定盈利，也不保证最低收益。7、投资者在投资本基金之前，
请仔细阅读本基金的《基金合同》、《招募说明书》和《产品资料概要》等基金法
律文件，充分认识本基金的风险收益特征和产品特性，认真考虑本基金存在的各项
风险因素，并根据自身的投资目的、投资期限、投资经验、资产状况等因素充分考
虑自身的风险承受能力，在了解产品情况及销售适当性意见的基础上，理性判断并
谨慎做出投资
决策，独立承担投资风险。8
、本资料中推介的产品由华夏基金管理有限公司
发行与管理，代销机构不承担产品的投资、兑付和风险管理责任。9、本资料不作
为任何法律文件，资料中的所有信息或所表达意见不构成投资、法律、会计或税务
的最终操作建议，我公司不就资料中的内容对最终操作建议做出任何担保。在任何
情况下，本公司不对任何人因使用本资料中的任何内容所引致的任何损失负任何责
任。我国基金运作时间较短，不能反映股市发展的所有阶段。市场有风险，入市需
谨慎。
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